
 

 

R�ga, 2024. gada 28. oktobris 

Re�. Nr. V/24-4237 

 

Par nekustam� �pašuma, kas atrodas Maz� Pu�u iela 4/6, Ventspils, LV-3601, 

nov�rt�šanu 

 

Tatjana Zamani 

Cien�t� kundze ! 

P�c J�su pas�t�juma esam veikuši nekustam� �pašuma ar kadastra Nr. 2700 007 1105, kas re�istr�ts Ventspils 

pils�tas zemesgr�matas nodal�jum� Nr. 524, un atrodas Maz� Pu�u iela 4/6, Ventspils, LV-3601 – zemes 

gabala ar kop�jo plat�bu 776 m2 un uz t� esoš� viesu nama �kas ar kop�jo plat�bu 326,7 m2 (kad. apz. 2700 

007 1105 001), nov�rt�šanu. V�rt�jums satur m�su viedokli par iepriekšmin�t� nekustam� �pašuma tirgus 

v�rt�bu. 
V�rt�šanas uzdevums un m�r�is ir sniegt Pas�t�t�jam sl�dzienu par v�rt�jam� objekta tirgus v�rt�bu un v�rt�bu 

piespiedu p�rdošanas apst�k�os kred�ta nodrošin�šanai. V�rt�jums ir pamatots ar lab�k� izmantošanas veida 

koncepciju atbilstoši tirgus v�rt�bas defin�cijai. 

V�rt�jums paredz�ts iesniegšanai kred�tiest�d�s. V�rt�jums nedr�kst tikt izmantots citu juridisku un fizisku 

personu vajadz�b�m, finanšu l�mumu pie�emšanai bez rakstiskas v�rt�t�ju piekrišanas. 

Dar�m Jums zin�mu, ka atbilstoši tirgus situ�cijai apskates dien�, 2024. gada 25. oktobr� apr��in�t� v�rt�jam� 

objekta: 

• tirgus v�rt�ba ir EUR 175 000 (viens simts septi�desmit pieci t�kstoši eiro); 

• v�rt�ba piespiedu p�rdošanas apst�k�os ir EUR 123 000 (viens simts divdesmit tr�s t�kstoši eiro), ar optim�lo 

p�rdošanas termi�u 6 (seši) m�neši. 

 

 

Ar cie�u, 

Edgars Š�ns 

SIA "LATIO" valdes priekšs�d�t�js 

L	VA Kompetences uzraudz�bas biroja izsniegts sertifik�ts nekustam� �pašuma v�rt�šanai Nr.3 
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1. V�rt�šanas objekta novietojums kart� 

 

 
 

 
Avots © OpenStreetMap contributors" 
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2. V�rt�šanas objekta fotoatt�li 

 

  
Viesu nama fas�des 

  
Viesu nama fas�des 

  
Administrat�v� telpa  (telpa Nr. 1) 
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Istaba (telpa Nr. 4) 

   
                Sanmezgls (telpa Nr. 3)                                                                     Priekštelpa (telpa Nr. 5) 

  
Sanmezgls (telpa Nr. 13) 
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                                                            Pirts (telpa Nr. 6)                                                                           Sanmezgls (telpa Nr. 14) 

  
Istaba (telpa Nr. 16) 

  
Istaba (telpa Nr. 19) 
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Halle (telpa Nr. 12) 

   
                      Halle (telpa Nr. 12)                                     Sanmezgls (telpa Nr. 18)                                 Priekštelpa (telpa Nr. 20) 

  
                                                         Katlu telpa (telpa Nr. 9)                            Degvielu noliktava (telpa Nr. 8) 
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Istaba (telpa Nr. 32) 

  
Istaba (telpa Nr. 29) 

    
                  Priekštelpa (telpa Nr. 30)                                 Sanmezgls (telpa Nr. 27)                              Sanmezgls (telpa Nr. 31) 
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Istaba (telpa Nr. 24) 

  

damtelpa (telpa Nr. 22) 

 
Virtuve (telpa Nr. 23) 
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                 Sanmezgls (telpa Nr. 25)                                                                    K�pnes uz otro st�vu 

   
                     Balkons (telpa Nr. 34)                                                                                  Skats no balkona 

  
Objekta zemes plat�ba 
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                                     Objekta zemes plat�ba                                                                                Maz� Pu�u iela 

  
Boj�ts lietus �dens notekas posms                   
kas dekorat�v�s apdares boj�jums 
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3. Galven� inform�cija 

 

V�rt�šanas objekts  Zemesgabals un viesu nama �ka. 

V�rt�šanas uzdevums un m�r�is Noteikt nekustam� �pašuma tirgus v�rt�bu un v�rt�bu piespiedu 
p�rdošanas apst�k�os. 

	pašuma adrese Maz� Pu�u iela 4/6, Ventspils, LV-3601 

Kadastra numurs 2700 007 1105 

 

�pašuma sast�vs  Kop�j� plat�ba, m2 

Zemes gabals (kad.apz. 2700 007 
1105) 

776 

Viesu nams (kad. apz. 2700 007 
1105 001) 

326,7 

 

Apskates un v�rt�bas noteikšanas 
datums 

2024. gada 25. oktobr� 

Atskaites sagatavošanas datums 2024. gada 28. oktobr� 

  

	pašuma ties�bas  Re�istr�tas Ventspils pils�tas zemesgr�matas nodal�jum� Nr. 524. 

	pašnieks: Tatjana Zamani. 

Apgr�tin�jumi, kas re�istr�ti LR 

Valsts zemes dienest� un 

Zemesgr�mat� 

Nav zin�mi. 


kas ekspluat�cijas uzs�kšanas 
laiks 

1971 


kas ekspluat�cijas pie�emšanas 
laiks 

Nav re�istr�ts. 

P�rb�ves/nesakrit�bas/papildus 
inform�cija 

LR VZD datos �ka ir re�istr�ta k� viesu nama �ka. Zemesgr�mat� �ka 

v�l re�istr�ta k� dz�vojam� m�ja. Zemesgr�mat� �pašuma sast�v� ir 

re�istr�tas ar� pal�g�kas. LR VZD pal�g�kas vairs nav re�istr�tas. 


kas energoefektivit�tes r�d�t�ji 
(klase) 


kas energoefektivit�tes klase nav zin�ma (inform�cija par 

energoefektivit�tes r�d�t�jiem nav iesniegta un inform�cija par to nav 

re�istr�ta b�vniec�bas inform�cijas sist�m�). 


kas, kas atrodas zemesgabal�, 
bet nav re�istr�tas v�rt�jam� 
�pašuma sast�v� 

Uz zemes vien�bas konstat�ta neliela nojume. 
ka nav re�istr�ta LR 

VZD. �emot v�r� b�ves raksturu, v�rt�t�ji uzskata, ka b�vei nav 

b�tiska ietekme uz �pašuma tirgus v�rt�bu un neiek�auj to v�rt�šanas 

objekta sast�v�. 

Lab�kais un efekt�v�kais 
izmantošanas veids  

Vid�jas plat�bas viesu nams/dz�vojam� m�ja ar piem�jas teritoriju. 
�emot v�r� �kas pl�nojumu, plat�bu, zemes vien�bas at�auto 
izmantošanu saska�� ar teritorijas pl�nojumu un izvietojumu pils�t�, 
�ku iesp�jams izmantot ar� k� vienas �imenes dz�vojamo m�ju bez 
ieguld�jumi veikšanas p�rpl�nošan�. 
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Esošais izmantošanas veids Vid�jas plat�bas viesu nams ar piem�jas teritoriju. Apskates dien� �ka 

netiek izmantota. T� nosl�gta, apsarg�ta. 

Tirgus v�rt�ba 175 000 EUR  

V�rt�ba piespiedu p�rdošanas 
apst�k�os, p�rdošanas termi�š 

123 000 EUR 6 (seši) m�neši 

	pašie pie��mumi  - 

Pie��mumi  
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4. V�rt�šanas objekts 

 

V�rt�jums sniegts nekustamajam �pašumam ar kadastra Nr. 2700 007 1105, kas atrodas Maz� Pu�u iela 4/6, 

Ventspils, LV-3601 un ir re�istr�ts Ventspils pils�tas zemesgr�matas nodal�jum� Nr. 524. 

 

Ar v�rt�jamo objektu tiek saprasts: 

• zemes gabals 776 m2 kopplat�b� (kadastra apz�m�jums 2700 007 1105)  

un uz t� esoša apb�ve: 

• viesu nams (kad. apz. 2700 007 1105 001), 

k� ar� ar zemes gabalu nesaraujami saist�tas izb�ves un citi uzlabojumi, t�d� st�vokl�, k� fiks�ts uz apskates 

dienu.  

 

Par pamatu nekustam� �pašuma sast�va noteikšanai tiek izmantota Pas�t�t�ju iesniegt� dokument�cija, k� ar� 

v�rt�šanas objekta apskate dab�. 

 

5. V�rt�šanas m�r�is un darba uzdevums 

 

V�rt�šanas m�r�is ir sniegt Pas�t�t�jam sl�dzienu par v�rt�jam� objekta tirgus v�rt�bu un v�rt�bu piespiedu 

p�rdošanas apst�k�os aizdevuma nodrošin�jumam.  

V�rt�jums paredz�ts iesniegšanai kred�tiest�d�s. V�rt�jums nedr�kst tikt izmantots citu juridisku un fizisku 

personu vajadz�b�m, finanšu l�mumu pie�emšanai bez rakstiskas v�rt�t�ju piekrišanas. 

 

6. V�rt�šanas gait� izmantot� inform�cija 

Pas�t�t�ja iesniegtie dokumenti un inform�cija: 

• B�ves kadastr�l�s uzm�r�šanas lieta (2006. gads); 

Papildus izmantot� inform�cija: 

• Zemesgr�matas izdruka no Valsts vienot�s datoriz�t�s zemesgr�matas; 

• Inform�cija no LR Valsts zemes dienesta (VZD) datu public�šanas port�la www.kadastrs.lv; 

• Inform�cija no Ventspils pils�tas teritorijas pl�nojuma; 

• Tirgus inform�cija. 

 

7. V�rt�šanas objekta raksturojums 

 
7.1. V�rt�šanas objekta atrašan�s vieta 

Nekustam� �pašuma novietojums Ventspils pils�t�. 

V�rt�šanas objekts atrodas Ventspils pils�tas centr�laj� da�� savrupm�ju kvart�l�, ko ierobežo Pu�u, Maz� 

Pu�u, Dzirnavu un B�rzu ielas. Apskat�mais pils�tas rajons ir augsti piepras�ts, rajon� v�rojamas augstas 

�pašumu cenas. 

Apskat�m� nekustam� �pašuma tuvum� atrodas daž�dos laika posmos celtas savrupm�jas. Vair�kas �kas ir 

renov�tas un piel�gotas m�sdienu pras�b�m, maz�k ir jaunceltu �ku. Tuvum� nav vidi degrad�joši objekti, kas 

var�tu negat�vi ietekm�t apk�rt�jo �pašumu tirgus v�rt�bu. 

Apk�rtnes nodrošin�jums ar infrastrukt�ru ir v�rt�jams k� labs, pils�tas centr�lajai da�ai atbilstošs.  

Kopum� v�rt�šanas objekta novietojums pils�t� ir v�rt�jams k� labs. 
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V�rt�šanas objekta pieejam�ba. 

V�rt�šanas objektam ir iesp�jams �rti piebraukt ar maš�nu. V�rt�šanas objekta sast�v� esošais zemes gabals 

piek�aujas pašvald�bai piederoš�m, asfalta seguma Dzirnavu un Mazai pu�u iel�m un bru��ta seguma Pu�u 

ielai. Piebraukšana uz zemes vien�bas tiek organiz�ta no Maz�s Pu�u ielas puses. 

Kopum� v�rt�šanas objekta pieejam�ba ir uzskat�ma k� laba.  
 

7.2. Zemes gabala raksturojums  

Zemesgabala plat�ba, m2 776 
Zemes gabala sh�ma un 
topokarte  
Avots www.kadastrs.lv 

 

 

 
	pašuma at�aut� 
izmantošana  

Avots www.ventspils.lv 
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Piebraukšana Piebraukšana pie v�rt�jam� objekta ir paredz�ta pa pašvald�bai piederoš�m, asfalta seguma Dzirnavu 

un Mazai pu�u iel�m un bru��ta seguma Pu�u ielai. 

Forma, izvietojums Zemes gabalam pl�n� ir regul�ra forma. Zemes gabals ar dienvidu, austrumu un rietumu mal�m 

piek�aujas pašvald�bas iel�m, bet ar zieme�u malu tas robežojas ar apb�v�tu kaimi�u teritoriju. 
Reljefs 

L�dzens 

Labiek�rtojums No pašvald�bas iel�m apk�rt�jiem zemesgabaliem �pašums ir norobežots ar koka konstrukcijas žogu 

betona stabos un viesu nama �kas dienvidu fas�di. Zieme�u malas da��ju norobežošanu veic blakus 

esoš� �pašuma �ku fas�des. 

Zemes gabala teritorij� iekopts z�l�js, ier�kots bru��ts laukums. 

Apb�ve Viesu nams. 
ka izvietota zemes vien�bas centr�laj� da��. 

Inženiertehniskie t�kli 
Elektr�ba - piesl�gums centraliz�tiem elektroener�ijas apg�des t�kliem; 
�densapg�de – piesl�gums centraliz�tiem pils�tas t�kliem; 
Kanaliz�cija – piesl�gums centraliz�tiem pils�tas t�kliem. 

Latvijas pl�du riska un 
pl�du draudu karte 

  
Avots: https://videscentrs.lvgmc.lv/iebuvets/pludu-riska-un-pludu-draudu-kartes  

 

7.3. Apb	ves raksturojums 

Viesu nams (kadastra apz�m�jums 2700 007 1105 001). 

�kas visp�r�js apraksts, t.sk., pl�nojuma apraksts. 

Saska�� ar LR VZD datiem, �kas ekspluat�cija s�kotn�ji ir uzs�kta 1971. gad�. 
ka tikusi izmantota viesu 

nama vajadz�b�m, bet šobr�d t� netiek izmantota – t� ir nosl�gta, apsarg�ta. 

Apskates dien� �kas galvenie konstrukt�vie elementi kopum� vizu�li ir vid�j�/apmierinoš� tehnisk� st�vokl�. 


kai ir veikta jumta seguma nomai�a, apdare ar kr�sotu dekorat�vo apmetumu, veikta logu, �rdurvju nomai�a. 

Darbi veikti aptuveni pirms 15 gadiem. Šobr� Maz�s Pu�u ielas pus� vien� �kas st�r� redzami �rsienu 

dekorat�v�s apdares boj�jumi. 
kas pagalma pus� neliel� posm� iztr�kst lietus �dens noteka. 


kai ir divi virszemes st�vi.  


kas pirmaj� st�v� atrodas administrat�v� telpa, sešas priekštelpas, �etri sanmezgli, tr�s istabas, pirts, degvielu 

noliktava, katlu telpa, divi sienas skapji, halle un terase. 


kas otraj� st�v� atrodas �damtelpa, virtuve, tr�s istabas, tr�s sanmezgli, tr�s priekštelpas un divi balkoni. 

Nok��šana otraj� st�v� iesp�jama pa labas kvalit�tes koka konstrukcijas k�pn�m. 


kas pl�nojums dab� kopum� atbilst �kas tehnisk�s inventariz�cijas liet� re�istr�tajam (2006. gads). Telp�s 

kapit�lais remonts veikts aptuveni pirms 15 gadiem. Šobr�d �k� esoš�s telpas šobr�d kopum� ir v�rt�jamas k� 

vid�j� tehnisk� st�vokl� esošas. P�d�jo divu gadu laik� ir veikti telpu kosm�tiskie remonta darbi, bet tom�r 

viet�m redzamas apdares fizisk�s nolietojuma paz�mes. 


ka ir nodrošin�ta ar pils�tas centraliz�tu elektroapg�di, �densapg�di un kanaliz�ciju. 


k� ir ier�kota viet�j� apkure – š�idr� kurin�m� apkures katls. Uzst�d�ti jauna tipa konvektora sildelementi. 

�emot v�r� �kas pl�nojumu, plat�bu un inžnierkomunik�ciju nodrošin�jumu, �ku ir iesp�jams izmantot ar� k� 

dz�vojamo m�ju bez papildus l�dzek�u ieguld�šanas pl�nojuma mai��. 
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�kas telpu plat�bas (LR VZD dati). 


kas apb�ves laukums 214,2 m2; b�ves tilpums 1117,0 m3. 


kas telpu kop�j� plat�ba ir 326,7 m2, taj� skait� �rtelpas – 16,4 m2. 

 

�kas konstrukt�vais risin�jums, tehnisk� st�vok�a apraksts. 

Konstrukt�vie elementi Materi�ls Tehniskais st�voklis 

Pamati Dzelzsbetons, betons apmierinošs 


rsienas �ie�e�u  apmierinošs 


r�j� apdare Apmetums apmierinošs 

Jumts Met�la loksnes vid�js 

Jumta konstrukcijas Koka sp�res apmierinošs 

Lietus�dens notekas PVC apmierinošs 

P�rsegumi Koka apmierinošs 

Logu ailas PVC vid�js 

Durvis 
rdurvis – koka, PVC 
Iekšdurvis – koka 

vid�js 
vid�js 

D�mvadi Met�la  vid�js 

 
Iekš�j�s apdares materi�li  

Gr�das lamin�ts, fl�zes, parkets, sint�tiskas segums 

Sienas tapetes, koka d��i, kr�sotas, fl�z�tas 

Griesti kr�soti, re�ipša loksnes ar/bez ieb�v�tiem gaismas �erme�iem 

Iekš�jie inženiert�kli 

apgaismojuma un kontaktu elektroapg�des t�kls 

iekš�jais �densvadu t�kls 

iekš�jais kanaliz�cijas vadu t�kls 

apkure – š�idr� kurin�m� apkures katls. Jauna tipa konvektora sildelementi. Pirts telp� bijusi elektrisk� pirts kr�sns – t� šobr�d ir 
demont�ta. 

Ugunsdz�s�bas un apsardzes signaliz�cijas t�kls 


r�jie inženiert�kli 

Piesl�gums centr�l�s elektroapg�des t�klam 

Piesl�gums centraliz�tiem pils�tas �densapg�des t�kliem 

Piesl�gums centraliz�tiem pils�tas kanaliz�cijas t�kliem 

 
Apr�kojums 

Santehnika – vid�j� tehnisk� st�vokl� 

Ieb�v�ta virtuves iek�rta 

 

Papildus pas�kumi pret �paši smagu nokriš�u risku – nav veikti. 

Papildus pas�kumi pret v�tru rad�tiem riskiem – nav veikti. 

Kondicionieri/rekuper�cijas sist�ma – nav. 
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8. V�rt�bu defin�cija 

 

Tirgus v�rt�ba – apr��in�ta summa, par k�du v�rt�šanas datum� �pašumam b�tu j�p�riet no viena �pašnieka 

pie otra savstarp�ji nesaist�tu pušu dar�jum� starp labpr�t�gu p�rdev�ju un labpr�t�gu pirc�ju p�c atbilstoša 

pied�v�juma, katrai no pus�m r�kojoties kompetenti, ar apr��inu un bez piespiešanas. /LVS 401-2013/. 

Piespiedu p�rdošana. Terminu „piespiedu p�rdošana” bieži lieto tad, kad p�rdev�js ir spiests p�rdot un 

t�dej�di tam nav pietiekams laiks atbilstošam pied�v�jumam. Š�dos apst�k�os ieg�stam� cena ir atkar�ga no 

p�rdev�ja gr�t�bu rakstura un no iemesliem, kuru d�� nevar �stenot atbilstošu tirgved�bu. T� var ar� atspogu�ot 

sekas, kas rastos p�rdev�jam, ja tam neizdotos akt�vu p�rdot noteikt� laik�. Ja p�rdev�ja gr�t�bu raksturs vai 

to iemesls nav zin�ms, nav iesp�jams re�li prognoz�t piespiedu p�rdošanas rezult�t� ieg�stamo cenu, Cena, 

par k�du p�rdev�js piekr�t p�rdot akt�vu piespiedu p�rdošanas dar�jum�, atspogu�o konkr�t� dar�juma 

apst�k�us, nevis teor�tiska labpr�t�ga p�rdev�ja r�c�bu tirgus v�rt�bas defin�cijas ietvaros. „Piespiedu 

p�rdošana” ir akt�va atsavin�šanas situ�cijas raksturojums, nevis atš�ir�ga v�rt�bas b�ze. /LVS 401-204/ 

Lab�k� un efekt�v�k� izmantošana tiek defin�ta k� visiesp�jam�kais izmantošanas veids, kas ir re�li 

iesp�jams, sapr�t�gi pamatots, juridiski likum�gs, finansi�li realiz�jams, k� rezult�t� nov�rt�jam� �pašuma 

v�rt�ba b�s visaugst�k�. Ar likumu aizliegts vai re�li neiesp�jams �pašuma izmantošanas veids nevar b�t 

uzskat�ms par efekt�v�ko /LVS 401-2013/. 

 

9. Tirgus situ�cijas raksturojums un iesp�jam� p�rdošanas termi�a noteikšana 

 

Dz�vok�i ir akt�v�kais tirgus segments nekustam� �pašuma tirg� Ventspil�.  

Piepras�t�kie ir divu istabu un tr�s istabu dz�vok�i, kas kopsumm� ir l�t�ki nek� liel�kas plat�bas dz�vok�i. Turkl�t, 
ierobežoto l�dzek�u d��, mazos dz�vok�us bieži p�rk �imenes, kuras v�l�tos, bet nevar at�auties ieg�d�ties 
liel�kas plat�bas dz�vok�us. 

P�d�j� gada laik� re�istr�ti vair�ki dar�jumi ar labas kvalit�tes 2-3 istabu dz�vok�iem piepras�tajos pils�tas 

rajonos – Lielaj� prospekt�, Kato�u iel�, Saules iel�, J. Poruka iel�. Dar�jumi ar š�diem dz�vok�iem ir re�istr�ti 

no 1000-1285 EUR/m2 (r��inot uz iekštelpu plat�bu), atkar�b� no dz�vok�a kvalit�tes – l�dz 93 000 EUR.   

Piepras�jums p�c dz�vok�iem devi�st�vu �k�s ir zem�ks. Tas attiec�gi ar� rada zem�kas dz�vok�u cenas k� 
l�dz�gas plat�bas dz�vok�iem cit�s �k�s.  

Savrupm�ju segment� Ventspil� un t�s apk�rtn� liel�k� interese v�rojama par m�j�m Ventas kreisaj� krast�, 

piem�ram, G�li�ciems vai M�c�t�jplacis. Š�du piepras�jumu galvenok�rt nosaka Ventspils centra, k� ar� 

pils�tas pludmales tuvums. Maz�ks piepras�jums ir p�c �k�m P�rventas pils�tas da��, bet liel�ks - piej�ras 

da��. Kopum� da�a pirc�ju Ventspil� un t�s apk�rtn� interes�jas par jaun�m, renov�t�m savrupm�j�m plat�b� 

no 100 l�dz 150 kvadr�tmetriem, lab� tehnisk� st�vokl�.  Š�du �ku cenas ir 120 000 – 240 000 EUR robež�s. 

Pirc�ji, kas paši v�las piel�got �pašumu sav�m vajadz�b�m interes�jas par remont�jam�m dz�vojam�m �k�m, 

š�du �ku cenas parasti ir 30 000 – 70 000 EUR robež�s. T�s bieži ir slikt� tehnisk� st�vokl�, š�m �k�m parasti 

ir nepieciešami finanšu l�dzek�u ieguld�jumi, lai t�s var�tu apdz�vot, bet to renov�cija var tikt veikta pak�peniski, 

atkar�b� no resursu pieejam�bas. 

Ir ierobežots piepras�jums lielas plat�bas dz�vojam�m m�j�m, remont�jam� st�vokl�. Tas saist�ts ar b�tiskiem 

kapit�lieguld�jumiem un augst�m �ku uztur�šanas izmaks�m. 

P�d�jo m�nešu laik� aktiviz�jies ar� piepras�jums p�c labas kvalit�tes savrupm�ju �pašumiem, kuru cenas 

p�rsniedz 200 000 EUR. Piem�ram Inženieru iel� re�istr�ts dar�jums par 205 000EUR. Re�istr�ts ar� dar�jums 

Salnu iel� par 230 000EUR. Pasiekstes iel� re�istr�ts dar�jums par 175 000 EUR – vid�jas plat�bas �ka ar zemi 

bez �paša labiek�rtojuma, da�� telpu j�pabeidz apdare. 
rg�u iel� re�istr�ts dar�jums ar labas kvalit�tes 

dz�vojamo m�ju (kop�j� plat�ba 195 kvm), pal�g�ku un zemi – 285 000 EUR. Putnu iel� p�rdota labas kvalit�tes 

dz�vojam� m�ja 158 kvm par 225 000EUR – ir neliela pal�g�ka ar pirts telp�m. 
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Amulas iel� 6 ieg�d�ta rekonstru�ta koka konstrukcijas dz�vojam� m�ja (viens st�vs un jumta izb�ve) – 108,4 

m2 iekštelpu plat�ba, zeme 810 kvm. Ir m�ra pal�g�ka 58 kvm – ar  apkures telpu, pirts telp�m un atp�tas telpu. 

Pirts da�a tiek apdz�vota ikdien� – ir apkure, sanmezgls utt. Labiek�rtots zemes gabals. Dar�juma cena 

185 000EUR, jeb 1710 EUR/m2 uz iekštelpu plat�bu. 

T�rauda iel� 6 ieg�d�ta 2009. gad� b�v�ta koka karaksa konstrukcijas dz�vojam� m�ja (viens st�vs) – 91,8 

m2 iekštelpu plat�ba, zeme 1832 kvm. Nav pal�g�kas. Labiek�rtots zemes gabals. Dar�juma cena 155 000EUR, 

jeb 1688 EUR/m2 uz iekštelpu plat�bu. 

Net�lu no v�rt�šanas objekta ilgstoši pied�v�jum� ir viesu namu �kas komplekss ar zemi – divas viesu m�jas 

(427 kvm) ar zemi (872 kvm) 
kas ir pirmskara laika b�ves - viena koka, otra m�ra konstrukciju. Jumti nav 

main�ti, logu nomain�ti. Liel�k� da�� iekštelpu veikts remonts. B�ves apmierinoš� tehnisk� st�vokl�. Kop� ir 

desmit daž�da lieluma apartamenti. Ir ar� pirts telpa. Nav pal�g�ku. Bru��ta teritorija. Malkas apkures katls, 

pils�tas �dens un kanaliz�cija. Pied�v�juma cena 228 000EUR jeb 515 EUR/m2. 

V�rt�t�ja noteikt� tirgus v�rt�ba ir sp�k� tikai v�rt�šanas datum�. V�rt�t�js neuz�emas atbild�bu par 

ekonomiskiem, tiesiskiem vai citiem faktoriem, kas var iest�ties p�c v�rt�šanas datuma un ietekm�t tirgus 

situ�ciju, k� ar� v�rt�jam� �pašuma v�rt�bas izmai�as. 

Kopum� v�rt�t�ji, analiz�jot tirgus situ�ciju uzskata, ka v�rt�šanas objektam šobr�d ir prognoz�jama vid�ja 

likvidit�te. V�rt�t�ji neprognoz� b�tiskas tirgus v�rt�bu izmai�as apskat�maj� nekustam� �pašuma segment� 

tuv�k� gada laik�, ja neiest�jas b�tiski neparedzami apst�k�i. 
Latvijas nekustamo �pašumu tirgus att�st�bas l�menis un dar�jumu intensit�te, k� ar� specifisku �pašumu 
p�rdošanas prakse, nosaka - 6 l�dz 12 m�nešus k� nepieciešamo laika periodu nekustamo �pašumu 
p�rdošanai par noteikto cenu. Šai laik� interesenti (potenci�lie pirc�ji) iepaz�stas ar pied�v�to �pašumu, 
nogaida izmai�as nekustamo �pašumu tirg� (iesp�jamo cenu krišanos), mekl� alternat�vus l�dzek�u 
ieguld�šanas variantus - p�t� l�dzv�rt�gus pied�v�jumus par zem�ku cenu, veic p�rrunas ar �pašniekiem par 
cenu un maks�šanas nosac�jumiem.  
 

10. Esošais un lab�kais izmantošanas veids, v�rt�bu ietekm�jošie faktori 

 
V�rt�šanas objekta esošais izmantošanas veids:  vid�jas plat�bas viesu nams ar piem�jas teritoriju. Apskates 
dien� �ka netiek izmantota. T� nosl�gta, apsarg�ta. 

Analiz�jot nekustamo �pašumu tirgus situ�ciju, atrašan�s vietu un apskat�t� nekustam� �pašuma raksturu, 

v�rt�t�ji secina, ka nekustam� �pašuma esošais lab�kais izmantošanas veids - vid�jas plat�bas viesu 

nams/dz�vojam� m�ja ar piem�jas teritoriju. �emot v�r� �kas pl�nojumu, plat�bu, zemes vien�bas at�auto 

izmantošanu saska�� ar teritorijas pl�nojumu un izvietojumu pils�t�, �ku iesp�jams izmantot ar� k� vienas 

�imenes dz�vojamo m�ju bez ieguld�jumi veikšanas p�rpl�nošan�. 
 

�pašuma tirgus v�rt�bu ietekm�jošie faktori 

Pozit�vie: 

• pietiekams nodrošin�jums ar pils�tas centraliz�t�m inženierkomunik�cij�m; 

• piebraukšana pa labas kvalit�tes bru�a un asfalta seguma iel�m; 

• labs novietojums pils�t�; 

• �k� ir �densapg�de un kanaliz�cija, ier�kota viet�j� centr�l� apkure; 

• optim�las zemes teritorija, veidots bru��ts laukums, iekopts z�l�js, nožogojums; 

• �ku ir iesp�jams izmantot ar� k� dz�vojamo m�ju neveicot ieguld�jums pl�nojuma mai��. 

Negat�vie: 

• lielas plat�bas dz�vojam�m m�j�m ir maz�ks piepr�s�jums; 

• atseviš��s viet�s v�rojami boj�jumi fas�des dekorat�vaj� apdar�, neliel� garim� boj�ta lietus �dens 

noteku sist�ma. 
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11. V�rt�šan� izdar�tie pie��mumi un atrunas 

 

V�rt�juma apr��ini tiek veikti pie�emot, ka : 

• nekustamais �pašums ir br�vs no �res l�gumiem un �pašum� deklar�t�m person�m, vai ir sa�emts 

notari�li apliecin�ts deklar�to personu apliecin�jums par dz�ves vienas deklar�šanas mai�u 

v�rt�šanas objekta atsavin�šanas gad�jum�; 

• ar šo nekustamo �pašumu nav izdar�ts galvojums; 

• nekustamais �pašums nav ieguld�ts uz��m�jsabiedr�bas pamatkapit�l�; 

• nekustam� �pašum� nav veikti neatdal�mie ieguld�jumi (�pašuma uzlabojumi), uz kuriem var�tu 

pretend�t treš�s personas; 

• nekustamais �pašums nav apgr�tin�ts ar par�diem, t.sk., par nekustam� �pašuma (zemes) nodok�a un 

�pašuma nodok�a maks�jumu kav�jumiem, komun�lo pakalpojumu maks�jumu kav�jumiem; 

V�rt�t�ji v�rš uzman�bu, ka v�rt�šanas gait� tika �emti v�r� pie��mumi un ierobežojošie faktori, kas 

atspogu�oti pielikum� Nr.1. 

 

12. Teor�tiskais pamatojums un v�rt�šanas pieejas 

 

Nekustamo �pašumu v�rt�šan�, visbiež�k, tiek pielietotas tr�s v�rt�šanas pieejas, jeb pa��mieni – tirgus, 

ie��mumu kapitaliz�cijas jeb naudas pl�smas diskont�šanas un izmaksu pieeja. Pieejas izv�le tiek veikta, 

vadoties no pieejam�s inform�cijas rakstura, tirgus �patn�b�m un paša nov�rt�jam� objekta specifikas. 

Saska�� ar Latvijas v�rt�šanas standartiem, neatkar�gi no pieejas izv�les konkr�taj� v�rt�jum�, kas nosaka, 

ka ar vis�m pieej�m noteiktajam rezult�tam ir j�b�t vienam – objekt�vi noteiktai tirgus v�rt�bai (ja visi apr��ini 

balst�s uz tirgus inform�ciju). Praks� konstat�ts, ka min�t�s v�rt�šanas pieejas, visbiež�k, dod nedaudz 

atš�ir�gus rezult�tus, t�d�� nepieciešama apr��inu rezult�tu anal�ze un izl�dzin�šana. 

Rezult�tu gal�gajai saska�ošanai tiek pielietota matem�tisk�s izsv�ršanas pieeja, kas paredz ar katru 

nov�rt�jum� pielietoto pieeju ieg�tajam rezult�tam pieš�irt noteiktu �patsvara (ticam�bas) pak�pi (izteiktu 

procentos) un apr��in�t vid�jo sv�rto lielumu, kas tad tiek uzskat�ts par �pašuma tirgus v�rt�bu;  

Apr��inu rezult�tu saska�ošana nav vienk�ršs matem�tisks process, bet gan katras pieejas piem�rot�bas 

apsv�ršana un ieg�to rezult�tu ticam�bas anal�ze konkr�ta nekustam� �pašuma v�rt�šan� un gal�g�s tirgus 

v�rt�bas noteikšan�. 

Turpm�k sniegts neliels ieskats tirgus v�rt�bas apr��inam pielietojam�s pieej�s. 

 

Tirgus pieeja 

Pieejas pamat� ir pie��mums, ka zinošs pirc�js nemaks�s vair�k par konkr�to �pašumu, k� naudas summu, 

par kuru vi�š tirg� var�tu ieg�d�ties citu, l�dz�gas kvalit�tes un pielietojuma �pašumu. Tiek apzin�ti un analiz�ti 

dati par v�rt�šanas objektam l�dz�gu �pašumu p�rdevumiem / p�rdošanas pied�v�jumiem. Lai apr��in�tu 

v�rt�jam� �pašuma tirgus v�rt�bu, tiek kori��ta izv�l�to sal�dzin�mo objektu cena atbilstoši jebk�d�m 

atš�ir�b�m no v�rt�jam� �pašuma un veikts to sal�dzin�jums. 

Faktori, kas tiek apskat�ti apr��ina gait� un p�c kuriem tiek veiktas korekcijas, var tikt iedal�ti sekojoš�s grup�s- 

�pašuma ties�bas, izmai�as tirgus situ�cij�, finans�šanas apst�k�i, dar�juma apst�k�i, atrašan�s vieta, fiziskais 

raksturojums (zemes un apb�ves lielums, tehniskais st�vokli, labiek�rtot�ba, un citi); at�aut� izmantošana un 

ekonomiskie faktori (nomas l�gumi, apsaimniekošanas ierobežojumi, galvenok�rt, komercobjektiem).  

Tirgus pieejas apr��inu nosac�ti varam sadal�t sekojošos so�os:  

• Tirgus izp�te, lai ieg�tu inform�ciju par ar v�rt�šanas objektam l�dz�giem �pašumiem veiktiem 

dar�jumiem un p�rdošanas pied�v�jumiem; 
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• Š�s inform�cijas anal�zi, lai noteiktu, vai ieg�t� inform�cija ir prec�za un p�rdevumiem ir komerci�lu 

dar�jumu raksturs; 

• Atbilstošas sal�dzin�šanas vien�bas izv�li (piem�ram, eiro uz kvadr�tmetru) un uz šo vien�bu b�zes 

veiktu sal�dzinošo anal�zi; 

• V�rt�jam� �pašuma un tirgus sal�dzin�šanu, pielietojot daž�dus sal�dzinošos r�d�t�jus, k� rezult�t� tiek 

kori��ta katra sal�dzin�m� objekta cena; 

• V�rt�šanas objekta sal�dzin�šanas vien�bas v�rt�bas noteikšana, ko reizinot ar vien�bu skaitu, tiek 

ieg�ta v�rt�ba. 
 

Ien�kumu pieeja 

Nekustamo �pašumu tirg� ie��mumus nesoši nekustamie �pašumi no investoru viedok�a tiek apl�koti k� 

invest�ciju objekti, un šo principu balst�s ar� ien�kumu pieeja. T�dej�di ien�kumu pieeja seviš�i piem�rota 

�pašumu, kas tiek pirkti k� invest�ciju objekti v�rt�šan�. 

Ien�kumu pieejas pamat� ir pie��mums, ka tipisks ieguld�t�js/ pirc�js, kas darbojas tirg�, ieg�d�jas nekustamo 

�pašumu n�kotn� cerot sa�emt no t� ien�kumu. Citiem v�rdiem sakot, v�rt�ba var tikt defin�ta k� ties�bu uz 

n�kotnes labumiem pašreiz�j� v�rt�ba. Ien�kumu pieejas apr��in� tiek noteikta nekustam� �pašuma tirgus 

v�rt�ba, nosakot un analiz�jot t�ro ie��mumu, ko t� �pašniekam var dot objekts t� iznom�šanas gad�jum�. Ja 

v�rt�šanas uzdevums ir tirgus v�rt�bas apr��ins, ien�kumu kapitaliz�cijas vai naudas pl�smas diskont�šanas 

pieeju j�balsta uz tirg� past�vošajiem re�l�s naudas pl�smas un pe��as normas lielumiem. 

�emot v�r� tendences Ventspils nekustamo �pašumu tirg�, kas liecina, ka �imenes m�jas Ventspil� ieg�d�jas 

nevis ien�kumu g�šanai, bet gan pašu vajadz�b�m, v�rt�t�ji uzskata, ka ien�kumu pieejas apr��ins šobr�d 

neatspogu�otu tirgus situ�ciju, t�dej�di apr��inos pieeja netiek pielietota. 

 

Izmaksu pieeja 

Izmaksu pieejas gait� tiek veikta sal�dzin�šana, un t�s pamat� ir pie��mums, ka zinošs ieguld�t�js nemaks�s 

par �pašumu vair�k, k� naudas summu, par kuru vi�š var�tu ieg�t l�dzv�rt�gu zemes gabalu un uzcelt l�dz�gas 

kvalit�tes un pielietojuma �ku.  

Izmaksu pieejas ietvaros tiek apr��in�ta zemes gabala uzlabojumu aizvietošanas vai aizst�šanas v�rt�ba, no 

kuras tiek at�emts nolietojums, un ieg�tajam rezult�tam tiek pieskait�ta zemes v�rt�ba.  

Apr��inu gait� ar izmaksu pieeju, tiek veiktas sekojoš�s darb�bas:  

• Tiek apr��in�ta zemes gabala tirgus v�rt�ba, pie�emot, ka tas ir bez jebk�diem uzlabojumiem un var 

tikt izmantots atbilstoši t� lab�kajam un efekt�v�kajam izmantošanas veidam; 

• Apr��in�tas nepieciešam�s zemes gabala uzlabojumu aizvietošanas izmaksas;  

• Apr��in�ts fizisk� nodiluma, funkcion�l�s novecošan�s vai �r�jo faktoru rad�tais nolietojums; 

• No uzlabojumu aizvietošanas izmaks�m tiek at�emts nolietojums, t�d�j�di ieg�stot zemes gabala 

uzlabojumu atlikušo aizvietošanas v�rt�bu; un 

• Pie ieg�t�s atlikuš�s aizvietošanas v�rt�bas tiek pieskait�ta zemes v�rt�ba, t�d�j�di ieg�stot �pašuma 

v�rt�bu. 

Lietojot izmaksu pieeju, visi parametri tiek �emtiem no atkl�ta tirgus datiem. B�vniec�bas izmaksas tiek 

noteiktas izv�rt�jot vid�j�s b�vniec�bas izmaksas v�rt�šanas br�d�, bet zemesgabala v�rt�ba apr��in�ta ar 

tirgus pieeju. 

V�rt�bas zudumus veido sekojošas nolietojumu formas: 

• Fiziskais nolietojums - b�vkonstrukciju un materi�lu sabrukuma pak�pe daž�du faktoru (fizisk� un 

��misk� iedarb�ba, p�rslodzes, nepareiza ekspluat�cija u.tml.) iespaid�.  

• Funkcion�lais nolietojums - �ku un b�vju raksturlielumu neatbilst�ba past�vošajiem tirgus standartiem 

un priekšstatiem par apskat�m� tipa nekustamo �pašumu (novecojušas inženierkomunik�cijas, 

nemoderns pl�nojums). 


